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ПРИВАТИЗАЦІЯ ЖИТЛОВОГО ФОНДУ І ФОРМУВАННЯ РИНКУ 
ЖИТЛОВО-КОМУНАЛЬНИХ ПОСЛУГ 
 
Розглядаються підсумки приватизації житлового фонду в Україні, пропонуються 
заходи по фінансовому забезпеченню діяльності об’єднань співвласників багатоповер-
хових будинків та формуванню ринку житлово-комунальних послуг. 
 
Інституційна реформа в житлово-комунальній сфері України була 




розпочата із  схвалення в червні 1995 р. Верховною Радою України 
Постанови «Про Концепцію державної житлової політики». 
Концепція передбачала, що основними шляхами реалізації нової 
житлової політики повинно бути продовження приватизації державно-
го житлового фонду, створення ринку житла та ринкових структур у 
житловому господарстві; обов’язкове об’єднання власників квартир 
багатоквартирних будинків у товариства (об’єднання) з метою забез-
печення належного утримання будинків і прибудинкових територій; 
запровадження державної підтримки молоді щодо забезпечення жит-
лом; створення ринку будівельних послуг і надання згідно з чинним 
законодавством земельних ділянок для будівництва житла фізичним і 
юридичним особам [7]. 
Структуру створення ринку житла і ринку комунальних послуг 
зображено на рис.1. Позиціювання окремих складових ринку на пред-
ставленій моделі характеризує ті переваги, які одержить держава, міс-
цеві органи управління та населення від повноцінного функціонування 
в економіці регіонів України ринку житлово-комунальних послуг. 
Однією з головних передумов створення ринкової інфраструктури 
(інвестиційних фондів, іпотечних банків, страхових компаній, бірж 
нерухомості, ріелтерських  фірм) повинна бути масова приватизація 
державного житлового фонду.  
Різні соціально-економічні аспекти приватизації житлового фонду 
знайшли відображення в публікаціях А.М.Асаула, І.А.Брижаня, 
В.П.Полуянова, М.В.Руля,  Е.Е.Румянцевої, В.Я.Чевганової [1, 6-8] та 
ін. Але питання впливу приватизації житла на формування ринку жит-
лово-комунальних послуг залишається ще недостатньо висвітленим у 
фаховій літературі. В даній статті автор ставить за мету розглянути 
проблеми, що заважають розвитку ринку. 
Приватизація державного житла відповідно до Закону №2482 - 
XII від 19.06.92 р. «Про приватизацію державного житлового фонду» 
практично розпочалася з січня 1993 р. [5]. 
Отже, в Україні процес приватизації продовжується вже понад 
чотирнадцять років. За цей час приватизовано понад 5,4 млн. квартир 
та одноквартирних будинків загальною площею 264,2 млн. м2, що ста-
новить більше двох третин (85,4%) державного житлового фонду на 
початок приватизації. 
Загальний рівень приватизації квартир за станом на 1.01.08 р. по 
регіонах України характеризується показниками таблиці. 
Найбільший обсяг приватизації квартир мав місце в 1993-             
1994 рр., у період з 1995 по 1999 рр. обсяги відносно стабілізувалися, а 



































Рис.1 – Загальна модель структури ринку житла і комунальних послуг 






Показники приватизації державного житлового фонду по регіонах України  













в % до кількості 
квартир 




79,4 14 Одеська 84,4 
2 Вінницька 95,7 15 Полтавська 83,6 
3 Волинська 88,0 16 Рівненська 90,6 
4 Дніпропетров-
ська 
82,2 17 Сумська 89,0 
5 Донецька 83,3 18 Тернопільська 87,2 
6 Житомирська 89,9 19 Харківська 82,0 
7 Закарпатська 85,3 20 Херсонська 82,6 
8 Запорізька 84,1 21 Хмельницька 90,4 
9 Івано-
Франківська 
91,1 22 Черкаська 81,1 
10 Київська 86,2 23 Чернівецька 91,4 
11 Кіровоградська 84,5 24 Чернігівська 88,7 
12 Луганська 80,9 25 м. Київ 86,7 
13 Миколаївська 82,3 26 м. Севастополь 85,6 
 
З наведених у таблиці показників видно, що за час приватизації 
державного житлового фонду найбільшу активність виявили мешканці 
Вінницької, Івано-Франківської, Рівненської, Хмельницької та Черні-
вецької областей, де у власність населення перейшло понад 90% зага-
льної кількості квартир, а найменшу зацікавленість у приватизації ви-
явили жителі Автономної Республіки Крим, Дніпропетровської, Лу-
ганської, Миколаївської, Харківської, Херсонської і Черкаської облас-
тей, де змінився власник менше, ніж у 83% квартир. 
Серед приватизованого житла квартири складають 98,1%, із них 
23,3% – однокімнатні; 41,2% – двокімнатні; 31,3% – трикімнатні; 4,2% 
– чотирикімнатні і більше. 
Кількість приватизованих одноквартирних будинків становить 
1,9%, з них: однокімнатних 8,9%, двокімнатних – 23,5%, трикімнатних 
– 47,8%, чотирикімнатних і більше – 19,8%. 
Узагальнена структура усіх приватизованих квартир та одноквар-
тирних будинків показана на рис.2. 
Слід зазначити, що переважну більшість квартир – 85,9% прива-
тизовано безоплатно, з них 78,0% з компенсацією за недостатню пло-
щу.  З  доплатою  громадян за надлишки  площі  приватизовано  14,1%  

















Рис.2 – Структура приватизованих квартир та одноквартирних будинків 
 
Три чверті приватизованого житла – це квартири та одноквартир-
ні будинки, що знаходилися в підпорядкуванні органів місцевого са-
моврядування, а одну четверту становлять квартири, що належали під-
приємствам та організаціям. 
Процес приватизації державного житлового фонду передбачав та-
кож реформування існуючої державної системи управління, експлуа-
тації та ремонту житлових будинків. Задача нової системи полягала в 
тому, що вона повинна враховувати якісно нові суспільні відносини в 
житловій сфері, а саме – приватну власність мешканців на житлові 
помешкання і спільну власність на місця (елементи) будинку загально-
го користування. Відповідно до цих обставин Кабінет Міністрів Укра-
їни 31 липня 1995 р. прийняв постанову №588 «Про затвердження По-
ложення про порядок організації та діяльності об’єднань, що створю-
ються власниками для управління, утримання і використання майна 
житлових будинків, яке перебуває у загальному користуванні» [4]. Но-
ва організаційна форма одержала назву «Об’єднання співвласників 
багатоквартирних будинків» (далі скорочено ОСББ). Така форма 
управління власністю давно одержала значне поширення в країнах 
Західної Європи та США під назвою «кондомініум». Отже, в сучасній 
українській житловій термінології слова «об’єднання співвласників 
багатоквартирних будинків (ОСББ)» і «кондомініуми» є синонімами. 
Частка власності кожного власника квартири (квартир) чи нежи-
лого приміщення у спільній частковій власності визначається відно-
шенням загальної площі квартири (квартир) чи нежилих приміщень, 
які перебувають у його власності, до загальної площі всіх квартир і 
нежитлових приміщень будинку [1]. 




Виходячи з визначення, розподіл спільної власності житлового 
будинку між окремими власниками житлових помешкань можна роз-
















,                                  (1) 
де iλ  – частка спільної власності, що належить і-му власнику будинку 
ОСББ, тис. грн.; iS  – загальна площа квартири і-го власника будинку 
ОСББ, м










Статут ОСББ чітко поділяє права щодо власності житлових по-
мешкань (квартир) та об’єктів спільної власності. 
Власники квартир, жилих і нежилих приміщень будинку мають 
право на свій розсуд розпоряджатися своїми помешканнями продати, 
подарувати, заповісти, здати в оренду, обміняти, закласти, укласти 
інші угоди, що не заборонено законом. Порядок здійснення цих прав 
власниками регулюється цивільним законодавством України. 
 Об'єкти, що перебувають у спільній власності членів об'єднання, 
передаються ними в управління правлінню об'єднання. Правління об'-
єднання має право використовувати об'єкти для здачі їх в оренду. Оде-
ржані від цього кошти є додатковим джерелом доходів ОСББ. 
Приймаючи Постанову №588 від 31.07.1995 р., Уряд України 
сподівався на швидкий перехід житлового господарства на нову форму 
управління. 
Однак за статистичними даними, із 280 млн. м2 житлової площі, 
яка приватизована за станом на 1.01.08 р., лише 1 млн. 960 тис. м2 пе-
редано на утримання ОСББ, що становить 0,7%. Таке становище мож-
на пояснити серйозними інституційними прорахунками, які були за-
кладені в економічні механізми створення і функціонування ОСББ. 
Перш за все, мають місце протиріччя чинних законодавчих актів з 
Конституцією України стосовно відповідних законів по підгалузям 
житлово-комунального господарства. Зокрема, Житловий кодекс Укра-
їни, який був введений в дію ще з 1 січня 1984 р., протягом останніх 
восьми років більше 10 разів виносився на обговорення до Верховної 
Ради, але так і залишився практично без змін. Текст Кодексу абсолют-
но не адаптовано до ринкових перетворень в житловій сфері, містить 
застарілі правові норми, визначення та поняття [2, 3]. 




Відсутність чіткого правового регулювання взаємовідносин між 
власниками квартирних і нежилих приміщень багатоквартирних буди-
нків, а також місцевими органами державної виконавчої влади чи ор-
ганами місцевого самоврядування та підприємствами з обслуговування 
житла створює безліч непорозумінь як під час заснування ОСББ, так і 
в процесі його подальшої діяльності [6,8]. 
Саме діюче Положення про ОСББ потребує радикальних змін. Це 
стосується уточнень щодо системи податків, реінвестування доходів на 
розвиток технічних засобів енергозбереження, удосконалення оцінки 
справедливої вартості майна і т.п. 
Невирішення цих питань є значним гальмом на шляху реформу-
вання житлового господарства та створення дійсно ринкових відносин 
в обслуговування житла та наданні населенню комунальних послуг. 
З метою радикального стимулювання розвитку ОСББ, на нашу 
думку, слід дати можливість мешканцям об'єднання самим встановлю-
вати тарифи на утримання свого будинку, а розрахунки по комуналь-
ним платежам проводити з підприємствами-виробниками послуг по 
договірним цінам. Це дасть змогу ОСББ, з одного боку, забезпечити 
свою діяльність необхідними коштами, а з іншого – найбільш раціона-
льно використовувати свої фінансові ресурси. 
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